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Teilgebiet 12.1 Bahngassli/Gurtenfeldstrasse Minchenbuchsee

Foto Siedlungstyp Charakterisierung Bestand und Potenzial
heute
12.1 Heute: heterogenes Gebiet am Bahnhof, Bebauung

aus unterschiedlichen Zeitepochen, teilweise Erneue-
rungs- und Aufwertungspotenzial der Baustruktur
Zukunft: Sanierungsprojekt mit Prufung Ergan-
zungs(an-) bauten, teilweise Potenzial fir Ersatzneu-
bauten, Inwertsetzung der gut erschlossenen Lage am
Bahnhof

Verdichtung: Potenzial fur Ersatzneubauten (Bausub-
stanz 50er Jahre), Erganzungsneubauten (Baullicken),
Anbauten und Aufstockungen

Gebaudetyp: MFH
Zonenart: W3, UeO
Geschosse: 2-3
Dichte: hoch

Baujahre: 1920er,
1950er, 1970 -
1990

P rad 4

Luftbild mit Bebauung gemass amtlicher Vermessung
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Teilgebiet Bahngassli/Gurtenfeldstr.

Besonderheiten/Charakteristik

Das Quartier, unmittelbar beim Bahnhof gelegen,
weist eine sehr heterogene Bebauungsstruktur auf.
Teilweise sind kleine Bauten auf grossen Parzellen
anzutreffen. Spatere Bebauungen wurden in Form
von Mehrfamilienhausern in unterschiedlicher
architektonischer Qualitat errichtet. Nordseitig am
Rand des Teilgebiets geschieht eine Verknupfung
mit dem Bebauungsmuster des angrenzenden
Siedlungsgebiets. Auf der Teilbereichsflache selber
erscheinen die Bauten jedoch eher als storung im
Geflge.

Ein Grossteil der Bauten ist Richtung Nord-Std
ausgerichtet. Am sudwestlichen Rand des Teilge-
biets entstanden in den 80-er Jahren Uberbauun-
gen in Ost-West-Ausrichtung.

Die Qualitat der baulichen Substanz ist unter-
schiedlich, flr einzelne Bauten aus den 1980-er
Jahren sind umfassende Sanierungsmassnahmen
notwendig.

Als gemeinsames fassendes Element ist zwischen
den Bauten ein qualitatsvoller, durchgriinter
Zwischenraum entstanden. Sowohl vom Fussweg
direkt ab dem Bahnhofsgebiet durchs Quartier

als auch von der Ost-West Verbindung tber die
Gurtenfeldstrasse lassen sich die Griinbereiche mit
einzelnen hohen Baumen erleben. Die Grlnberei-
che pragen das Quartier stark.
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Bauliche Entwicklung und Dichte

Historie

Die ersten Bauten entstanden um 1930 entlang
der Gurtenfeldstrasse (damals noch als Weg
eingezeichnet). Weitere Bauten wurden in der
Folge errichtet und eine direkte Fusswegverbin-
dung fuhrte ab ca. 1940 zum Bahnhof. Bis ca.
1990 wurde das Gebiet vollstandig mit Einfamili-
enhausern, Mehrfamilienhausern und mit einzel-
nen Bautengruppen (Uberbauungen) aufgefillt.
Seither wurden einzelne Bauten durch Neubauten
ersetzt, vermutlich wurde aufgrund von bau-
rechtlichen Veranderungen eine Mehrnutzung
realisiert.

Dichte heute

Die Geschossflache oberirdisch der heutigen Be-
bauung wurde mit Hilfe der Gebaudeflachen aus
der amtlichen Vermessung und der Geschossig-
keit der Bauten bestimmt. Mit Hilfe der Gesamt-
flache des untersuchten Teilgebiets wurde grob
eine Geschossflachenziffer oberirdisch

(GFZ o) ermittelt.

Das Teilgebiet 12.1 Bahngassli/Gurtenfeldstrasse
weist heute eine Dichte GFZ o von 0.43 auf. Die
Bebauungsdichte ist im Verhaltnis zu anderen
Teilgebieten bereits heute recht hoch.

Trotzdem sind im Areal noch einige Bereiche mit
Potential vorhanden z.B. fur Erganzungsbauten
bzw. Anbauten oder Aufstockungen.
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Analyse, Beschrieb

Umschlossene Griinraume: Diese Grinraume sind
heute stark abgegrenzt. Uberpriifen des Potentials
fur Nutzung und Zuganglichkeit, bzw. verbesserte
Sichtbarkeit und Aufwertung im Zusammenhang
mit dem Siedlungsgeflge.

Bereich mit Aufwertungspotential: Aussenberei-
che im Siedlungsraum, bei denen eine gestalteri-
sche Aufwertung im Zusammenhang mit weiteren
Massnahmen (verkehrliche oder bauliche Entwick-
lung) sinnvoll ware.

Unbebautes Bauland im Siedlungsgeflige: Un-
genutzte «Brachen» oder unbebaute Bauparzellen
oder -bereiche. Stadtebauliche Intervention und
Potential fur Verdichtung nach innen prifen und
entwickeln.

Pragende Griunelemente: Bestand von qualitatsvol-
len Grininseln und-elementen die an der Begehung
aufgefallen sind. Bestand im Zusammenhang

mit Bebauung prufen, starken, ev. erganzen. Ev.
Ausrichtung von umliegender Bebauung auf diese
qualitatsvollen Aussenraume anstreben.

Haupterschliessung: Durchfahrtsachse, Strassen-
raum wird bei Begehung teilweise als sehr kanali-
siert wahrgenommen.

Quartiererschliessung: Detailerschliessung der
heutigen Bebauung. Ev. Anpassen Dimensionen
aufgrund von dichterer und zusatzlicher Bebauung.

Fussgangererschliessung: Fusswege ausparzelliert
oder sogenannte «Schleichwege», bedeutsame
Wegfuhrungen oder Abkurzungen.

Parkierung/Zufahrt unterird. Parkierung: Bestehen-
de Ein-/Ausfahrten von unterirdische Parkierungs-
anlagen sowie gruppierte oberirdische Parkierung.

Pragende Bauteile: Stadtraumpragende Begren-
zungen und fur die Identitat des Quartiers typische
Bauten und Bauteile. Wichtig: nur auffallende Aus-
formung, festgestellt an Begehung. Die Qualitat der
Bauteile wird in dieser Analyse nicht bewertet,

Bauten mit Uberdurchschn. Dichte: Bauten, die
im Vergleich zu der umgebenden Bebauung bereits
heute eine Uberdurchschnittliche Dichte aufweisen.
Weiteres Potential in Form von Erganzungen (Bal-
kone, Anbauten und Nebenbauten) moglich.

Potential fur grossere Nutzung: Das gemass der
aktuellen baurechtlichen Grundordnung mogli-
che Nutzungspotential wird mit den vorhandenen
Bauten nicht erreicht. Wichtig: Feststellung nur
aufgrund Augenschein und Bildmaterial, keine
Innenbesichtigung der Bauten.

E
Potential fur Aufstockung: Bauten mit Potenti- —_—
al, unternutzte Dachraumbereiche auszubauen,
bzw. Aufstockung des bestehenden Volumens mit
Vollgeschoss und/oder Attikageschoss. Teilweise HIE
Korrelierung mit Potential fur grossere Nutzung. S
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Stadebauliche Idee
Verdichtung Teilgebiet 12.1
Bahngassli/Gurtenfeldstrasse

Auf der Basis der vorangegangenen Analyse wird
auf nebenstehender Skizze ein stadtebauliches
Konzept zur Entwicklung des Bahngassli/Gurten-
feldstrasse vorgeschlagen. Ungefahre Flachenan-
gaben zu Erweiterungs- bzw. Verdichtungsmog-
lichkeiten wurden aufgrund der stadtebaulichen
Idee ermittelt und auf der nachsten Seite zusam-
mengestellt.

Mix aus Ersatzneubauten und Erganzungen

Ubersicht

Auf dem ganzen Teilgebiet 12.1 wird eine Erho-
hung der nutzbaren Flache in Form von Ersatz-
oder Erganzungsbauten vorgeschlagen. Im Fokus
fur Ersatzneubauten stehen vorallem Parzellen und
Bauten, welche fur sich betrachtet wenig Potential
fr eine sinnvolle Erweiterung der bestehenden
baulichen Struktur bzw. fir eine Ergdnzung mit
zusatzlichen Bauten aufweisen. Auch fur Bau-

ten, deren bauliche Struktur nicht zeitgemass
erganzt werden kann, werden Ersatzneubauten
vorgeschlagen. Teilweise wird ein parzellentber-
greifendes Vorgehen vorgeschlagen, um sinnvolle
Volumen fur Neubauten vorschlagen zu konnen.
Interessanterweise findet sich der Hauptteil der
Vorschlage fur Ersatzneubauten entlang der Gur-
tenfeldstrasse. Hier wurden um 1930 die ersten
Bauten errichtet. Aus der Grobanalyse wird ange-
regt, eine Aufzonung auf 4 Geschosse zu prifen.
Die Uberlegungen zur Verdichtung nehmen diesen
Ansatz bereits auf.

Ersatzneubauten Gurtenfeldstrasse

Entlang der Gurtenfeldstrasse stehen Gebaude,
auf grossen Parzellen, welche unternutzt sind. Wir
regen an, eine Verdichtung parzelleUbergreifend
zu realisieren. Kleine, zT. ein- oder zweigeschossi-
ge Volumen werden durch Neubauten ersetzt. Die
Nutzung von Bauland auf ausgezeichnet gelege-
nen Parzellen unmittelbar beim Bahnhofs wird so
erheblich vergrossert.

Teil Muhlestrasse/Gurtenfeldstrasse

Eine Bebauung entlang der Gurtenfeldstrasse geht
bis auf die 1930-er Jahre zurlick. Einzelne Bau-
ten aus dieser Zeit sind noch erhalten (z.B. Villen
mit grossztgigem Umschwung bei Einmindung
Muhlestrasse/Gurtenfeldstrasse). Als charakteris-
tische Elemente aus der Zeit konnte ein Weiterbe-
stand angezeigt sein und zusatzliche Wohnflache
konnte additiv geschaffen werden In der Potenti-
alstudie wird vorgeschlagen sie mit Anbauten zu
erganzen und so mehr Nutzflache zu schaffen.

Muhlestrasse/Bahngassli

Fur ein Ensemble aus vier Bauten aus den 1970-er
Jahren wird flr das Mehrfamilienhaus ein Ersatz-
neu und fur die Reihenhausbauten eine Aufsto-
ckung vorgeschlagen. Die heutige Bauzone W3
konnte um ein zusatzliches Geschoss zu einer W4
aufgezont werden. Die Aufstockung der Reihen-
hauser sollte als gesamthaft geplantes Vorhaben
angegangen werden.

Potentialstudie ,, Wachstum nach innen”, Minchenbuchsee
Teilgebiet 12.1 Bahngassli/Gurtenfeldstrasse, 20.01.2016

Potential fiir Ersatzneubau

Ersatzneubau

Der Ersatzneubau bedingt
den Abbruch eines beste-
henden Gebaudes und die
Erstellung eines Neubaus mit
grosserer Ausnutzung.

Potential fur Ergdnzungsneubau
Erganzungsneubau

Innerhalb bereits bebautem
Siedlungsgebiet wird ein
Neubau erstellt. Diese quali-
tativ anspruchsvolle Aufgabe
ist sorgfaltig anzugehen.

Potential flir Anbau

: Anbau

Die Ausnutzung wird mit
Hilfe einer seitlichen Ge-

baudeerweiterung erhoht.

Potential fur Aufstockung
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Potential Freiraume

Aufstockung Freiraume

Ein Gebaude wird durch
eines oder mehrere Geschos-
se erganzt. Dadurch entsteht
zusatzlicher Wohnraum.

Vorhandene Freiraume star-
ken bzw. Potential fir neuen
Freiraum.
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Verdichtung Teilgebiet 12.1

Abschatzen der Geschossflachen
bisher und neu bzw. des Verdich-
tungspotentials

Aus den Grundlagen der amtlichen Vermessung,
sowie aufgrund von Luftbildern und Begehungen
wo auch die Geschossigkeit der vorhandenen
Bauten bestmaoglichst erfasst worden sind, sind
ungefahre Geschossflachen der Bestandesbauten
ermittelt worden.

In einem zweiten Schritt wurde das mogliche Po-
tential gemass nebenstehendem Plan erfasst und
in die mogliche Geschossflache umgerechnet.
Um eine Verhaltniszahl zur Dichte vorher-nachher
zu erhalten, wurde die Teilgebietflache als Grund-
flache zur Ermittlung einer Art oberirdischen
Geschossflachenziffer herbeigezogen.

Im Teilgebiet 12.1 finden sich ein Schwerpunktge-
biet mit Ersatzbauten entlang der Gurtenfeldstra-
sse sowie an der sudostlichen Teilgebietsgrenze.
Im weiteren werden im ganzen Gebiet Interventi-
onen fur eine Verdichtung mit Erganzungen und
Aufstockungen vorgeschlagen.

Berechnungen
Ungefahre Geschossflachen bisher und neu -
mogliches Verdichtungspotential

Grundflache Teilgebiet 12.1 Bahngassli/Gurten-
feldstrasse
ca. 427000 m2

Geschossflache GF oberirdisch bisher
ca. 18°000 m2

Potential Verdichtung gesamt
ca. 17°600 m2 GF oberirdisch neu fiir Wohnen

Geschossflache GF oberirdisch, Abbruch
ca. 4000 m2

Geschossflache GF oberirdisch nach Verdichtung
ca. 31500 m2

GFZ/o bisher und neu
Geschossflachenziffer oberirdisch GFZ/o bisher
18°000 : 42°000 = 0.43

Geschossflachenziffer oberirdisch GFZ/o neu
mit Einbezug des Verdichtungspotentials
31600 :42°000 = 0.75

Dies bedeutet:

- ein Plus von 32 m2 oberirdische Geschoss-
flache pro 100 m2 Teilgebietsflache oder

- ein Plus von ca.350 Einwohnenden auf der
Teilgebietsfldache

Ubersicht mit Potential

Potential fiir Ersatzneubau

i
u Ersatzneubau

Der Ersatzneubau bedingt den Abbruch
eines bestehenden Gebaudes und die
Erstellung eines Neubaus mit grosserer
Ausnutzung.
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Potential fur Ergdnzungsneubau

m Erganzungsneubau

Innerhalb bereits bebautem Siedlungs-
gebiet wird ein Neubau erstellt. Diese
qualitativ anspruchsvolle Aufgabe ist
sorgfaltig anzugehen.

Potential fir Anbau

m Anbau

Die Ausnutzung wird infolge einer seitli-
chen Gebadudeerweiterung erhoht.

Potential fur Aufstockung
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Aufstockung
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Ein Gebaude wird durch eines oder
mehrere Geschosse erganzt. Dadurch
entsteht zusatzlicher Wohnraum.
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